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 معماری سبزفصلنامه 
 1404 زمستان (،50)پیاپی:  5دهم، شماره یازسال 

 
 

 

در  یمسکون هیمشاع ابن یسطوح سبز در فضاها یشهر نیبر قوان یگذر

 رانیا

     

 2کاظم زاده رائف یمحمد عل، 1یجانیعل ریروبخ
 19/10/1404تاریخ دریافت:  

 14/11/1404تاریخ پذیرش: 
 

  69971کد مقاله:  
 

 یده ـچک
 

 یارهایمع یاجرا یبرا یادیهنوز موانع ز وجودنیاند بااشده یطراح یکریمیومیب کردیبا رو یریکث یچند تاکنون بناها هر
از  قیدرک و شناخت عم ،یطراح ندیدر فرا داریپا یهایاستراتژ تیبه اهمنوع تفکر وجود دارد که باتوجه نیدر ا یاساس

 یسع عت،ینوآورانه، با الهام از طب کردیرو کیعنوان به یکریمیومیب رایست؛ زا یاز آن ضرور یبرداربهره یمفهوم برا نیا
به  یادیز یمنف یامدهایپ تواندیم یاساس یارهایارائه دهد. غفلت از مع یانسان یهاچالش یبرا یعمل یهاحلدارد تا راه

ساز در حوزه آموزش مسئله یو مبان یسازتفکر، فرهنگ نیمفهوم ا نییتناقض در تب جادیهمراه داشته باشد و موجب ا
حاضر بر اساس  قیتحق کرد،یرو نیتحقق ا یبرا ل،یدل نیگردد به هم یشهر یهاستمیو اختلال در اکوس یطراح

انجام شده است.  یو بررس لیدر سه مرحله شامل شناخت، تحل یلیتحل - یفیصورت توصو به یامطالعات کتابخانه
 تمیالگور نیاست. ا یکریمیومیمفهوم ب یسازادهیشده که هدف آن پ یطراح یتمیالگور وم،مفه نیا یمنظور بهبود اجرابه
طراحان  یمؤثر برا ییعنوان راهنمابه ،یطراح یهادر مواجهه با چالش تواندیعمل کرده و م چرخهکیعنوان به

 .ردیمورداستفاده قرار گ

 

 یکریمیومیب یسطوح الگوساز ،یداریپا ،یکریمیومیب یدی:ـان کلـواژگ

 

                                                           

   رانیخوزستان، اهواز، ا یجهاد دانشگاه یمؤسسه آموزش عال ،یارشد معمار یکارشناس یدانشجو -1

 (نویسنده مسئول) ت علمی گروه مهندسی معماری، مؤسسه آموزش عالی جهاد دانشگاهی خوزستان، اهواز، ایرانئعضو هی -2
 kazemzadeh@acecr.ac.ir 
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 مقدمه  -1
توجهی های قابلوساز و کاهش سرانه فضای سبز، چالشرویه ساختهای اخیر، رشد فزاینده جمعیت شهری، توسعه بیدر سال

وجود آورده است. در چنین شرایطی، بازاندیشی در نحوه طراحی و مدیریت فضاهای شهری، را در کیفیت زندگی شهروندان ایرانی به
تنها عناصر زیباشناختی محیط محسوب آید. فضاهای سبز شهری نهنکارناپذیر به شمار میویژه در ابنیه مسکونی، ضرورتی ابه
شوند، بلکه در بهبود کیفیت هوا، تعدیل دما، افزایش تعاملات اجتماعی و ارتقاء سلامت روان نقش بسزایی دارند )امینیان و می

تواند های مسکونی میدر ساختمان« ز در فضاهای مشاعسطوح سب»رو، توجه به مفهوم ازاین(. 1400؛ حقیقی، 1۳99امینیان، 
در چارچوب نظام حقوقی ایران، قوانین مختلفی برای  .عنوان یکی از راهبردهای نوین توسعه پایدار شهری مورد بررسی قرار گیردبه

« ای سبز در شهرهاقانون حفظ و گسترش فض»توان به ها میترین آنحفظ و گسترش فضای سبز وجود دارد که از جمله مهم
رویه درختان، داند که ضمن پیشگیری از قطع بیها را مکلف میاشاره کرد. این قانون، شهرداری 1۳۸۸با اصلاحات  1۳۵9مصوب 
حال، این مقررات بااین(. 1۳96؛ صرافی، 1۳۸۸هایی برای توسعه پوشش گیاهی در محدوده شهرها اجرا کنند )وزارت کشور، برنامه

پردازند، های مسکونی میضاهای عمومی تمرکز دارند و کمتر به سطوح سبز در فضاهای خصوصی یا مشاع ساختمانعمدتاً بر ف
 .تواند در آینده نقشی کلیدی در ارتقای کیفیت محیط زیست شهری داشته باشدموضوعی که می

بسیاری از شهرها با استانداردهای دهند که تأمین حداقل سرانه فضای سبز شهری در ایران در مطالعات شهرسازی نشان می
که این مقدار متر مربع فضای سبز برای هر نفر را توصیه کرده است، درحالی ۲۵تا  ۲0جهانی فاصله دارد. سازمان ملل متحد سرانه 

توان از میاین نقیصه را (. ۲019؛ سازمان ملل متحد، 1۳9۸متر مربع است )پرهیزکار،  10شهرهایی مانند تهران کمتر از در کلان
های مشاع، تا حدودی جبران کرد. های سبز و حیاطها، از جمله بام سبز، تراسطریق طراحی هوشمندانه سطوح سبز در ساختمان

پذیری ایفا کنند )آقاجانی و های زیستتوانند سهمی مؤثر در بهبود شاخصهای متراکم شهری، این الگوها میویژه در بافتبه
 .(۲0۲1و همکاران، ؛ کیم 1۳99همکاران، 

محیطی، کیفیت زندگی اجتماعی ساکنان را نیز بر اثرات زیستتوانند علاوهاز منظر طراحی معماری، سطوح سبز مشاع می
های اشتراکی، بستری برای تعامل همسایگان، بازی کودکان و آرامش روانی های سبز و حیاطبهبود بخشند. فضاهایی چون بام

های مسکونی موجب افزایش حس تعلق، اند که وجود فضاهای سبز اشتراکی در مجتمعات متعدد نشان دادهآورند. تحقیقفراهم می
توان گفت رو، میاز این(. 1401؛ ناصری و همکاران، 1۳97شود )ابراهیمی، مشارکت اجتماعی و کاهش تعارضات میان ساکنان می

 .در ایجاد همبستگی اجتماعی نیز نقش دارد بر کارکرد محیطی،که طراحی هوشمندانه این فضاها، علاوه

وساز آور در ضوابط ساختهای اساسی در تحقق سطوح سبز مشاع در ایران، نبود مقررات جامع و الزامحال، یکی از چالشبااین
یص به فضای های جدید ملزم به تخصیافته مانند آلمان و ژاپن، درصدی از سطح بام ساختمانکه در کشورهای توسعهاست. درحالی

این خلأ قانونی (. 1400؛ نادری و حیدری، ۲019وساز ایران چنین الزامی وجود ندارد )یانگ، های ساختنامهسبز است، در آیین
های های بیشتر، تمایلی به طراحی فضاهای سبز مشاع نداشته باشند، مگر در پروژهدلیل هزینهدهندگان بهشود توسعهباعث می

 .خاص یا لوکس

شود. سطوح های جدی محسوب میبُعد مدیریتی و حقوقی نیز، موضوع مالکیت و نگهداری از این فضاها از جمله چالشدر 
ها و نحوه سبز در فضاهای مشاع معمولاً در مالکیت مشترک ساکنان هستند و بنابراین تعیین مسئولیت نگهداری، تأمین هزینه

بدون وجود چارچوب قانونی و نهادی روشن، (. 140۲؛ رشیدی، 1۳9۸ت )فریدانی، ها نیازمند ضوابط مشخص اسبرداری از آنبهره
 .های رهاشده و بلااستفاده تبدیل شوندمرور زمان به محیطچنین فضاهایی ممکن است به

استقرار  های فنی برایهای مالی و دستورالعملرو، بازنگری در قوانین شهری ایران با هدف ایجاد الزامات قانونی، مشوقازاین
های اجرایی و الگوسازی نامههای حمایتی، تدوین آیینکارگیری سیاسترسد. بهسطوح سبز در فضاهای مشاع ضروری به نظر می

این مقاله با هدف پاسخ  .(140۳؛ محبی، 1۳99تواند مسیر تحقق این اهداف را هموار کند )یوسفی و همکاران، های موفق میپروژه
 ده است که: به این پرسش تدوین ش

هایی برای توسعه سطوح سبز در فضاهای مشاع ابنیه ها و ظرفیتدر چارچوب قوانین و مقررات شهری ایران، چه چالش -1
 ساز تحقق مؤثر این فضاها باشد؟تواند زمینهمسکونی وجود داردچه اصلاحاتی می

 چه راهکارهایی برای تاثیر مطلوب سطوح سبز در فضاهای مساع ابنیه مسکونی می توان در نظر گرفت؟  -۲

 

 روش تحقیق -2
ای گردآوری ها از طریق مطالعات اسنادی و کتابخانهتحلیلی انجام شده و داده-این پژوهش با رویکرد کیفی و روش توصیفی

ها با تمرکز المللی و پیشینه پژوهشی بوده است. تحلیل دادهقوانین داخلی، مقررات ملی، اسناد بیناند. منابع مورد استفاده شامل شده
های نهادی و مالی، و تضاد بین مالکیت خصوصی و منافع عمومی صورت گرفته است. مطالعه بر شناسایی خلأهای قانونی، چالش

مقررات مربوط به فضای سبز مشاع، بستر مناسبی برای تحلیل  موردی پژوهش، نظام حقوقی ایران بوده که به دلیل پراکندگی
 .ها و ارائه راهکارها فراهم کرده استچالش
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 : نگارندگان(گردآوری: تحلیل روش تحقیق )۱جدول شماره 

 قیمؤلفه روش تحق
روش/ابزار به کار رفته در 

 پژوهش
 نقاط قوت روش یریهدف از به کارگ

)طرح  یراهبرد کل

 (قیتحق
 یلیتحل-یفیاز نوع توص یفیک

 فیتوص ده،یپد قیعم نییتب

عوامل  نیروابط ب لیها و تحلچالش

 یآمار میبدون تعم

ها و به داده دنیعمق بخش ،یریپذانعطاف

 مسئله یهایدگیچیپ یبررس ییتوانا

 هاداده یروش گردآور
 یاو کتابخانه یمطالعات اسناد

 قیعم

معتبر و قابل  یهاداده یآورجمع

 نهیشیاتکا از منابع دست اول و پ

 پژوهش

 ینیاز اطلاعات، ع یاگسترده فیپوشش ط

 هاداده ییایبودن و پا

 هامنابع داده

 موضوعه نیقوان •

 یمقررات مل •

 یداخل یهانامهنییآ •

 یالمللنیاسناد ب •

 یپژوهش نهیشیپ •

موجود،  یاستخراج چارچوب حقوق

از  یریادگیخلأها و  ییشناسا

 یالمللنیتجارب موفق ب

( یالمللنیتا ب یبودن منابع )از مل یچندسطح

 پژوهش یرونیو ب یاعتبار درون شیو افزا

 یفیک یمحتوا لیتحل هاداده لیروش تحل

خلأها  ییشناسا ن،یاستخراج مضام

 میو کشف مفاه هایو ناسازگار

 نهفته در متون

و  یفیمتون ک لیتحل ندیمند کردن فرآنظام

 محقق یریکاهش سوگ

/مطالعه لیواحد تحل

 یمورد

 یو مقررات شهر ینظام حقوق

از  یاکتشاف یها+ نمونه رانیا

 یمسکون یهاپروژه

 یتمرکز بر بستر مشخص برا

کردن  ترینیجامع و ع یواکاو

 ینیع یهانمونه قیاز طر هاافتهی

و نشان دادن  جیاعتماد نتا تیقابل شیافزا

 قانون و عمل نیشکاف ب

 لیکانون تحل

یخلأها و ناسازگار ییشناسا •

 یقانون یها

 ،ینهاد یهاکشف چالش •

 یو فن یمال

 یتضاد حقوق یبررس •

 نقش نهادها یواکاو •

 یاصل یهاپاسخ دادن به پرسش

پژوهش به صورت متمرکز و 

 مندنظام

و پوشش ابعاد مختلف  لیهدفمند بودن تحل

 (ییو اجرا یفن ،ینهاد ،یمسئله )حقوق

 

 پیشینه تحقیق -۳
های اخیر، توجه به حفظ و گسترش فضای سبز مشاع در ابنیه مسکونی ایران افزایش یافته است. با بررسی پیشینه در سال
های اجرایی و تعارض منافع خصوصی و های حقوقی ناکارآمد، چالششده شامل چارچوبهای شناساییترین مولفهتحقیق، مهم

 .پردازدها، به ارائه راهکارهای اصلاحی میمند این مولفهبوده است. این پژوهش با تحلیل نظامعمومی 
 

 : نگارندگان(گردآوری: پیشینه تحقیق ) ۲جدول شماره 

 نتیجه گیری کلی موضوع تحقیق سال نویسندگان عنوان تحقیق 

1 
ناظر بر  نیقوان یسنجالزام
سطوح سبز در  جادیا

 مشاع یهابام

و  یمحب
 یسجاد

140۳ 
 یهااستیس لیتحل

 شنهادیو پ یحقوق
 دیمقررات جد

جواز  افتیشرط شدن در»کرد که  یریگجهینت
سبز  یدرصد فضا 1۵حداقل  جادیکار بر ا انیپا

 نیشدن ا ییتنها راهکار اجرا« مشاع یهادر بام
 امر است.

۲ 
 نهیبه یالگو یطراح

از  یمال یو نگهدار تیریمد
 سبز مشاع یفضا

و  یدیرش
 ینیام

140۲ 
و  یتیریمد یهامدل

 یمال نیتأم

 ینیبشیبر پ یمبتن یمدل مشارکت کیارائه 
 نییو تع انهیبلندمدت در شارژ ماه یهانهیهز

 نهاد ناظر در ساختمان.

۳ 

سبز  یفضا ریسنجش تأث
 یمشاع بر انسجام اجتماع

 یهامجتمع نیساکن
 تهران یمسکون

 ،یناصر
و  یمحمد
 یدریح

 

1401 
و  یابعاد اجتماع
 یروانشناخت

 میرابطه مستق ت،یفیسبز مشاع باک یوجود فضا
و  یتعاملات اجتماع شیبا افزا یو معنادار

 دارد. یگیکاهش اختلافات همسا

 
4 

سبز مشاع بر  یفضا ریتأث
ارزش افزوده مسکن در 

 یمناطق متراکم شهر
 1401 نژادعارف

اقتصاد مسکن و 
 ارزش املاک

 ت،یفیسبز مشاع باک یفضا یدارا یهامجتمع
 نیاز املاک مشابه بدون ا شتریدرصد ب 1۲تا 

 .شوندیم یگذارفضا، ارزش

سبز  یفضا»به  حیمانع، عدم تصر نیترمهمو  یحقوق یهاچالش 1400و  ینادرتوسعه  یموانع حقوق یواکاو 
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 نتیجه گیری کلی موضوع تحقیق سال نویسندگان عنوان تحقیق 

در  یسبز عمود یفضا ۵
 رانیا یشهر نیقوان

 یو پراکندگ یبالادست نیدر قوان« مشاع یمقررات یدریح
 شد. ییمختلف شناسا یدر نهادها تیمسئول

 
6 

تجربه سنگاپور در  یبازخوان
سبز  یآور کردن فضاالزام

 یهامشاع در ساختمان
 بلندمرتبه

 یالمللنیب یالگوها 1400 حقیقی
از  یبیسنگاپور که ترک« باغ-شهردر» استیس

است، به عنوان  یمال یهاو مشوق یالزام قانون
 شد. شنهادیپ رانیا یموفق برا ییالگو

 
7 

عملکرد  یابیارز
سبز  یهابام یطیمحستیز

 یشهر یدما لیدر تعد

 ،یانیکاو
و  یرضو

 یاسلام
1۳99 

 یکارکردها
 یطیمحستیز

سطح پشت بام را  یدما توانندیسبز م یهابام
 کاهش دهند. گرادیدرجه سانت ۲0در تابستان تا 

 
۸ 

 یاقتصاد یسنجامکان
سبز در  یهااستفاده از بام

 توسعه مسکن مهر

و  یوسفی
همکاران

 
1۳99 

1۳99 

 یاقتصاد یسنجامکان
 یهااستفاده از بام

سبز در توسعه مسکن 
 مهر

ساله،  10بالاست، اما در بازه  هیاول نهیاگرچه هز
بام،  دیعمر مف شیو افزا یدر انرژ ییجوصرفه

 است. ریپذهیتوج

 
9 

 ییاجرا یهاچالش لیتحل
 یسبز در نماها یوارهاید

 یهامشاع ساختمان
 بلندمرتبه

فلاح  ،یآقاجان
 و رنجبر

 ییو اجرا یموانع فن 1۳99
 بیاز آس یو نگران یبوم یفن ینبود استانداردها

 شد. ییشناسا یفن یهاچالش نیتریبه نما، اصل

 
10 

حل و فصل اختلافات 
سبز مشاع  یمرتبط با فضا

در چارچوب قانون تملک 
 هاآپارتمان

 1۳9۸ یدانیفر
 یحقوق یراهکارها

 حل اختلاف

افزودن فصل  یبرا یاهیاصلاح شنهادیپ
 یها برادر قانون تملک آپارتمان یاجداگانه

 سبز ارائه شد. یبه اختلافات فضا یدگیرس

 
11 

ضوابط  یقیتطب سهیمقا
سبز در  یفضا یامنطقه
تهران و  یلیتفص یهاطرح

 اصفهان

و  زکاریپره
 یمراد

1۳9۸ 
و  یمقررات محل
 هایشهردار

هستند و فاقد  ربرداریو تفس یفیضوابط موجود ک
سبز  یفضا یآور براالزام یکم   یهاشاخص

 .باشندیمشاع م

 
1۲ 

سبز مشاع در  ینقش فضا
 یسلامت روان یارتقا

 یهاساکنان مجتمع
 یمسکون

 1۳97 یمیابراه
سلامت روان و رفاه 

 ساکنان

فضاها با کاهش قابل توجه  نیاستفاده منظم از ا
احساس آرامش مرتبط  شیاسترس و افزا

 دانسته شده است.

 
1۳ 

سبز  یفضا گاهیجا یبررس
 یبالادست نیدر قوان

 رانیا یشهرساز

و  یصراف
 یکمال

1۳96 
 یمحتوا لیتحل
 کلان نیقوان

سبز  یمانند قانون حفظ و گسترش فضا ینیقوان
است و خلاء  یعموم یناظر به فضا ،یشهر
 آشکار است. یدر حوزه مشاعات خصوص یقانون

 
14 

 تیمشروع یفقه یمبان
از  یبردارو بهره جادیا

 سبز در مشاعات یفضا

 یمحمد
 

 یو شرع یفقه یمبان 1۳9۵

 جادیا ،«ایاح»و « لاضرر»بر اساس قاعده 
بلکه در  ز،یسبز در مشاعات نه تنها جا یفضا

 تیواجد مشروع یجهت حفظ مصالح عموم
 داده شد. صیتشخ

 

 مبانی نظری -۴

 مبانی نظری و مفهومی -۴-1

 :تعریف فضای سبز شهری و فضای سبز مشاع -۴-1-1
شود که پوشیده از گیاهان طبیعی یا مصنوعی بوده و در محدوده شهرها، با فضای سبز شهری به کلیه سطوحی اطلاق می

های شهری، کمربندهای ها، جنگلگیرند. این فضاها شامل پارکمحیطی، تفریحی و زیباسازی مورد استفاده قرار میاهداف زیست
عمومی )مانند ها( و نیمهظر عملکردی، این فضاها به دو دسته عمومی )مانند پارکشوند. از منسبز و حتی فضاهای سبز خطی می

ها هستند )رحمانی، شوند که عمدتاً تحت مالکیت و مدیریت نهادهای عمومی مانند شهرداریبندی میفضای سبز محلات( تقسیم
1۳9۸). 



 

105 

 

ل 
سا

ی
م،

ده
از

 
ره 

ما
ش

اپی)پ 5
: ی

50
ن 

ستا
زم

 ،)
14

04
 

شود که در مالکیت مشترک های مسکونی اطلاق میهای سبز در مجتمعدر مقابل، فضای سبز مشاع به آن دسته از عرصه
های بارز این فضاها شامل یک از مالکان به تنهایی حق تصرف انحصاری در آن را ندارند. نمونهتمامی ساکنان ساختمان بوده و هیچ

شود. این فضاها اگرچه در مقیاس های بزرگ مشترک میگاردن و بالکنروف بام سبز مشاع،حیاط مرکزی مشترک، پشت
تری قرار دارند، اما به دلیل قرارگیری در بطن زندگی روزمره ساکنان، نقش بسزایی در ارتقای کیفیت سکونت و ایجاد کوچک

هوم در مالکیت، مقیاس و نحوه مدیریت رسد تمایز اصلی این دو مفبه نظر می(. 1400کنند )محمدی، تعاملات اجتماعی ایفا می
تواند به ها نهفته است. درک این تمایز برای تدوین قوانین مناسب حیاتی است، چرا که قوانین مربوط به فضای سبز عمومی نمیآن

 .فردی هستندطور مستقیم بر فضاهای مشاع اعمال شود و این فضاها نیازمند چارچوب حقوقی منحصربه

 

 :محیطی، اقتصادی و اجتماعی سطوح سبز مشترکای زیستکارکرده -۴-1-2
کنند. این فضاها با جذب های تنفسی ساختمان عمل میمحیطی، سطوح سبز مشاع به عنوان ریهاز دیدگاه زیست

ها در تعدیل دمای کنند. همچنین، نقش آناکسیدکربن و تولید اکسیژن، به بهبود کیفیت هوای محلی کمک شایانی میدی
های سطحی با مان )کاهش اثر جزیره گرمایی شهری(، کاهش آلودگی صوتی از طریق جذب امواج صدا و مدیریت روانابساخت

های متراکم شهری که با این کارکردها در بافت(. 1۳99جذب بخشی از آب باران بسیار حائز اهمیت است )کاویانی و همکاران، 
 .کنددوچندانی پیدا میمعضل آلودگی هوا و گرمایش مواجه هستند، ارزش 

چهره ساکنان، ایجاد حس تعلق مکانی و تقویت انسجام بهدر بعد اجتماعی و اقتصادی، این فضاها بستری برای تعاملات چهره
تواند به افزایش ارزش ملک و جذابیت بیشتر آن در بازار مسکن آورند. از نظر اقتصادی، وجود این فضاها میاجتماعی فراهم می

های مسکونی دارای فضای سبز مشاع باکیفیت، نه تنها از نرخ سکونت بالاتری دهند مجتمع. مطالعات نشان میمنجر شود
نژاد، دهند )عارفهای گرمایش و سرمایش را نیز در بلندمدت کاهش میهای عملیاتی ساختمان مانند هزینهبرخوردارند، بلکه هزینه

گذاری روی توسعه سطوح سبز مشاع، تنها یک توان نتیجه گرفت که سرمایهمی با توجه به این کارکردهای چندبعدی،(. 1401
پذیری محیطی، انسجام اجتماعی و حتی توجیهگذاری هوشمندانه برای ارتقای پایداری زیستهزینه نیست، بلکه یک سرمایه

 .های مسکونی استاقتصادی پروژه

 

 :های مسکونیمشاع در مجتمعالمللی در فضاسازی های بینها و تجربهمدل -۴-1-۳
هاست که استفاده از سطوح سبز در فضاهای مشاع را به صورت یک الزام کشورهای پیشرو در حوزه توسعه پایدار شهری، سال

بهره و کاهش عوارض  ها با ارائه تسهیلات کماند. به عنوان مثال، در آلمان، بسیاری از شهردارییا مشوق قدرتمند درآورده
ای است کنند. قوانین شهرهایی مانند فرایبورگ به گونهها و دیوارهای سبز ترغیب میبام ساختمانی، توسعه دهندگان را به احداث

 ,Schmidt) های جدید، ایجاد فضای سبز مشاع برای بازی کودکان و تعاملات اجتماعی در اولویت قرار داردکه در طراحی مجتمع

 .وسعه سبز را از یک انتخاب لوکس به یک هنجار معماری تبدیل کرده استاین نگاه سیستمی، ت .(2018

شود. سیاست در سوی دیگر جهان، سنگاپور به عنوان یک الگوی موفق در حوزه فضای سبز عمودی و مشاع شناخته می
مومی، بلکه در طراحی کند که نه تنها در فضاهای عدر این کشور، شهرداری را ملزم می (City in a Garden) "شهری در باغ"

نیز درصد معینی از نما و بام ساختمان را به فضای سبز اختصاص دهد.  (HDB) های بلندمرتبه مسکونی دولتیو ساخت مجتمع
 .(Tan, 2020) کنندهای مسکونی ایفا میاین فضاها به صورت مشاع مدیریت شده و نقش بسزایی در هویت بخشی به بلوک

تواند با است. ایران نیز می "های اقتصادیمشوق"و  "الزام قانونی"دهد که موفقیت در گرو ترکیب میتجربه این کشورها نشان 
 .های بلندی در این مسیر برداردسازی این تجارب و توجه به شرایط خاص اقلیمی و فرهنگی خود، گامبومی

 

  
نشویق شهرداری به احداث بام و تصویر شماره یک: 

 (irna.irایت اینترنتی دیوار سبز )منبع: وبس
 در کشور سنگاپور  city in gardenشماره دو: باغ  ریتصو

 (chidaneh.com ینترنتیا تی)منبع: وبسا
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 چارچوب حقوقی و مقررات شهری در ایران -۴-2

قوانین عمومی حوزه شهرسازی و فضای سبز )قانون حفظ و گسترش فضای سبز، طرح  -۴-2-1

 جامع و تفصیلی(
مصوب  "حفظ و گسترش فضای سبز در شهرها"در ایران، قانون 

و اصلاحات بعدی آن، سنگ بنای اصلی حقوقی در این حوزه  1۳۵9
ها را موظف به حفظ، توسعه و نگهداری است. این قانون، شهرداری

فضای سبز شهری کرده و از قطع درختان بدون مجوز جلوگیری 
نیز به عنوان یک  "ون شهرداریقان 100ماده "کند. علاوه بر این، می

های وسازهای غیرمجاز در عرصهابزار کنترلی، از تخریب و ساخت
این قوانین (. 1۳96کند )صرافی، دارای پوشش گیاهی جلوگیری می

عمدتاً نگاهی کلان و حفاظتی به فضای سبز داشته و بر مالکیت 
 .عمومی آن تأکید دارند

عدم اشاره صریح به  با این وجود، خلأ بزرگ این قوانین،
فضاهای سبز در محدوده ملک خصوصی و به ویژه فضاهای مشاع 

های جامع و طرح"های مسکونی است. قوانینی مانند ساختمان
تمرکز دارند و حداقل  نیز بیشتر بر تعیین کاربری اراضی "تفصیلی

های مسکونی تعریف استانداردی برای تخصیص فضای سبز در پلاک
این امر باعث شده است توسعه فضای (. 1۳9۸یزکار، اند )پرهنکرده

شده تبدیل شود. به سبز مشاع به یک اقدام داوطلبانه و غالباً فراموش
رسد اولین گام برای رفع این نقیصه، بازنگری در همین قوانین نظر می

کلان و افزودن بندهایی است که توسعه دهندگان مسکن را به 
 .به فضای سبز مشاع ملزم کند تخصیص درصدی از عرصه ساختمان

 
شکاف قانونی در حفاظت از : ۱دیاگرام شماره 

)منابع:  های مسکونیفضای سبز مشاع ساختمان

 (۱۳۹۸؛ پرهیزکار، ۱۳۹۶صرافی، 

 

 

 :ضوابط فنی و طراحی فضای سبز در مقررات شهرداری -۴-2-2
هایی هرچند کمرنگ در جهت تدوین های اخیر گامهای کلانشهرهای ایران مانند تهران و اصفهان، در سالبرخی از شهرداری

فضای سبز "شهرداری تهران، دارا بودن  "سازیضوابط بلندمرتبه"اند. برای مثال، ها برداشتهضوابط فنی برای فضای سبز ساختمان
نامه معماری و آیین"ها ذکر کرده است. همچنین در عنوان یکی از معیارهای ارزیابی پروژهرا به  "متناسب با تراکم جمعیتی

های لازم برای سازی و کاشت درخت وجود دارد، اما این بندها فاقد جزییات اجرایی و ضمانت، بندهایی درباره محوطه"شهرسازی
 .(1۳97پایش و اجرا هستند )شهرداری تهران، 

آوری از سطح کل هاست. برای نمونه، معمولاً درصد مشخص و الزاممشکل اصلی در این ضوابط، اختیاری و کیفی بودن آن
تفسیربردار هستند.  "فضای سبز متناسب"شود و مفاهیمی مانند زمین یا زیربنای ساختمان به فضای سبز مشاع اختصاص داده نمی

های بالایی مانند بام سبز و دیوار سبز به عنوان ی سبز افقی )حیاط( توجه دارند و از پتانسیلعلاوه بر این، این ضوابط عمدتاً به فضا
آور سازی و الزامبرای اثرگذاری واقعی، این ضوابط باید به سمت کم ی(. 1400فضای مشاع غفلت شده است )نادری و حیدری، 
 .های با تراکم بالابام به فضای سبز مشاع در ساختمانحت پشتدرصد از مسا 1۵شدن پیش بروند؛ مثلاً الزام به اختصاص حداقل 

 

 (۱۴۰۰)منبع: نادری و حیدری،  رانیا یکلانشهرها یهایسبز در شهردار یضوابط فضا لیتحل: ۳جدول شماره 

 یشنهادیراهکار پ هاچالش موجود تیوضع یگذاراستیجنبه س

 یضوابط فن
 

 "یسازبلندمرتبه"مانند  یوجود ضوابط
و  یمعمار نامهنییآ"تهران و 

 "یشهرساز

بودن، عدم  یفیو ک یاریاخت
ضمانت  ،ییاجرا اتییجز

 فیضع یاجرا

آور کردن و الزام یسازیکم 
درصد  نییضوابط )مثلاً تع

 مشخص(

 یکم یهاشاخص
 یفضا یدرصد مشخص برا نییعدم تع

 سبز مشاع
مانند  میبودن مفاه ربرداریتفس

 "سبز متناسب یفضا"

 یحداقل درصد الزام نییتع
 مساحت از ٪1۵)مثلاً 

 بام(تپش

 (اطی)ح یسبز افق یتمرکز بر فضا سبز یانواع فضا
بام سبز  یهالیغفلت از پتانس

 یسبز به عنوان فضا واریو د
 مشاع

 یبرا یگنجاندن ضوابط اجبار
و سطوح  یسبز عمود یفضاها

 یفوقان
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 :های حقوقی در مالکیت، مسئولیت نگهداری و بودجه مشترکچالش-۴-2-۳
های مشترک به صورت مشاع متعلق به تمامی مالکان است. ، عرصه ساختمان و قسمت"هاقانون تملک آپارتمان"مطابق 

گیرد، اما قانون به طور مشخص به چگونگی مدیریت، نگهداری و بام در زمره این مشاعات قرار میاگرچه فضای سبز حیاط یا پشت
نی منشأ بسیاری از اختلافات میان ساکنان است. برای مثال، اگر درختانی در حیاط تأمین مالی آن نپرداخته است. این خلأ قانو

 .(1۳9۸مشاع خشک شوند یا سیستم آبیاری بام سبز نیاز به تعمیر داشته باشد، مسئولیت پرداخت هزینه بر عهده کیست؟ )فریدانی، 

دیر ساختمان است؟ یا باید به یک شرکت خدمات مسئله دیگر، تعیین نهاد متولی نگهداری است. آیا این وظیفه بر عهده م
شود این فضاها یا به حال خود رها شوند یا به فضای سبز واگذار شود؟ عدم پاسخگویی روشن به این سوالات در قانون، باعث می

رند )رشیدی، های نگهداری ندامنبع درگیری بین مالکانی تبدیل شوند که تمایل یا توانایی مالی یکسانی برای پرداخت هزینه
قانون نوسازی و عمران "یا  "هانامه اجرایی قانون تملک آپارتمانآیین"رسد برای رفع این چالش، لازم است در به نظر می(. 140۲
گیری، منبع تأمین بودجه )از طریق شارژ ماهیانه( و مسئول نظارت هایی اضافه شود که به طور شفاف، نحوه تصمیمتبصره "شهری

 .فضای سبز مشاع را مشخص کندبر نگهداری 

 

 سنجی و پیشنهاد مقررات پیشنهادیامکان -۴-۳

 :های مسکونی دارای سطوح سبز مشاع در ایرانتحلیل موردی پروژه-۴-۳-1
های مسکونی در شهرهای جدیدی مانند پردیس و پرند، یا های محدود موفق در ایران، مانند برخی از مجتمعبررسی نمونه

دهد که وجود فضای سبز مشاع باکیفیت، به شدت بر رضایتمندی ساکنان و افزایش در شمال تهران، نشان می های لوکسپروژه
ای صورت گرفته که در آن فضاهای سبز به عنوان هسته ها، طراحی هوشمندانهاین پروژه ارزش ملک تأثیر گذاشته است. در

ها، هزینه ساخت و نگهداری بالا و مدیریت مشترک همه این پروژه اند. با این حال، نقطهمرکزی ارتباطات ساکنان تعریف شده
 .(1۳99شود )آقاجانی و همکاران، های عادی و متوسط مسکن کمتر دیده میای است که در پروژهمتمرکز و حرفه

دلیل فقدان  های ناموفقی نیز وجود دارند که پس از گذشت چند سال از تحویل پروژه، فضای سبز مشاع بهدر مقابل، نمونه
های اضافی برای نگهداری نظام مدیریتی و تأمین مالی پایدار، رو به نابودی رفته است. در این موارد، ساکنان یا از پرداخت هزینه

شوند. این ها های هزینه کرد )مثلاً تعمیر آسانسور در مقابل هرس درختان( دچار اختلاف نظر میکنند یا در مورد اولویتامتناع می
مهمتر است. بنابراین، موفقیت در گرو  "خود طراحی فیزیکی"حتی از  "مدل مدیریت و تأمین مالی"کند که وضوح ثابت میبه 

 .وکار و حقوقی پایدار برای چرخه عمر این فضاهاستتعریف یک مدل کسب
 

 شناسایی موانع نهادی، مالی و فنی در بکارگیری سطوح سبز -۴-۳-2
ها بین نهادهای مختلف مانند وزارت راه و شهرسازی، سازمان محیط زیست و اکندگی مسئولیتموانع نهادی عمدتاً به پر

ها به سمت توسعه گردد. این پراکندگی منجر به فقدان یک نهاد متولی واحد و پاسخگو برای سوق دادن سیاستها بازمیشهرداری
اولیه نسبتاً بالای احداث )ساخت بام سبز، سیستم آبیاری و...(  هایترین مانع، هزینهفضای سبز مشاع شده است. از نظر مالی، مهم

 .(1۳99دهد )یوسفی و همکاران، های مستمر نگهداری است که انگیزه سازندگان و ساکنان را کاهش میو همچنین هزینه

ای )بار مشکلات سازههای متعددی از جمله نبود دانش فنی کافی در بین پیمانکاران معمولی، نگرانی از در بعد فنی، چالش
های گیاهی سازگار با شرایط خاص بام و بالکن در ایران وجود دارد. این موانع اضافی بر سقف( و نشت آب، و همچنین کمبود گونه

برای غلبه (. 140۳دارد )محبی، فنی، ریسک اجرای پروژه را افزایش داده و توسعه دهندگان محتاط را از ورود به این عرصه بازمی
و  "های فنی بومیتدوین دستورالعمل"، "آموزش و توانمندسازی نیروهای فنی"این موانع، باید یک راهبرد چندوجهی شامل بر 
 .در پیش گرفته شود "کنندگان مواد و گیاهان مناسبای از تأمینایجاد شبکه"

  
شهر  یمسکون یسبز مجتمع ها یشماره سه: فضا ریتصو

 (new.mrud.ir ینترنتیا تی)منبع: وبسا سیپرد

 یمسکون یسبز مجتمع ها یشماره چهار: فضا ریتصو

 tarh2tarh.com)ینترنتیا تیشهر پرند( منبع: وبسا
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؛ ۱۳۹۹)منابع: یوسفی و همکاران،  شناسایی موانع نهادی، مالی و فنی در بکارگیری سطوح سبز : ۲دیاگرام شماره 

 (۱۴۰۳محبی، 

 

 :گذاری برای ترویج فضای سبز مشاعچارچوب پیشنهادی مقررات و سیاست -۴-۳-۳
شود در را پوشش دهد. در محور الزام، پیشنهاد می "تسهیل"و  "ترغیب"، "الزام"یک چارچوب پیشنهادی مؤثر باید سه محور 

از ( ٪1۵-10مصوب وزارت راه و شهرسازی، اختصاص حداقل درصدی )مثلاً  "های مسکونینامه طراحی و ساخت ساختمانآیین"
مشاع به یک ضابطه اجباری برای اخذ پایان کار تبدیل شود. این الزام باید به مساحت کل پلاک یا مساحت بام به فضای سبز 

های مالی توان مشوقدر محور ترغیب، می .های با تراکم و ارتفاع بالاتر اجرایی شودصورت پلکانی و با اولویت قرار دادن ساختمان
بهره اعطای وام کم"و  "وسازبخشودگی عوارض ساخت" اضافه بر تراکم مجاز(، ٪۵)مثلاً  "اعطای تراکم تشویقی"مؤثری مانند 

ها های متعهد به ایجاد فضای سبز مشاع باکیفیت اختصاص داد. در محور تسهیل، شهرداریرا به پروژه "برای احداث و نوسازی
ریت و نگهداری فضای نویس اساسنامه مدیالگوهای پیش"و نیز  "های فنی و طراحی بومیدستورالعمل"توانند با تهیه و توزیع می

و یوسفی و  140۳های محبی، ، بار فنی و حقوقی را از دوش سازندگان و ساکنان بردارند )پیشنهاد مبتنی بر سنتز یافته"سبز مشاع
تبدیل کند که در آن، با فضیلت  تواند چرخه معیوب فعلی را به یک چرخهاجرای همزمان این سه محور می(. 1۳99همکاران، 

 .نفعان محسوب شودسبز مشاع نه یک بار اضافی، بلکه یک فرصت سودمند برای همه ذیتوسعه فضای 

 

نتیجه گیری -۵  
های متعددی روبرو در چارچوب قوانین و مقررات شهری ایران، توسعه سطوح سبز در فضاهای مشاع ابنیه مسکونی با چالش

د و مدیریت این فضاها، فقدان مقررات شفاف برای تأمین مالی و ها خلأ قانونی در خصوص الزام به ایجاترین این چالشاست. مهم
های مشاع های نهادی است. قوانین موجود عمدتاً معطوف به فضاهای سبز عمومی بوده و به عرصهنگهداری، و پراکندگی مسئولیت

نامه و عمران شهری و آیین پردازند. برای تحقق مؤثر این فضاها، اصلاح قوانین بالادستی مانند قانون نوسازیخصوصی نمی
 .های مسکونی پرتراکم ضروری استآور کردن ایجاد سطوح سبز در مجتمعهای مسکونی جهت الزامطراحی ساختمان

را به « تسهیل»و « ترغیب»، «الزام»توان راهکارهای چندوجهی شامل برای تأثیر مطلوب سطوح سبز در فضاهای مشاع، می
های فنی و مدیریتی بومی برای احداث و نگهداری، تعیین الگوی اساسنامه پیشنهادی برای کار گرفت. تدوین دستورالعمل

های مالی مانند تراکم تشویقی از جمله این راهکارهاست. همچنین ها، و ارائه مشوقگیری و تأمین منابع مالی در ساختمانتصمیم
 .ها را تسهیل کندد اجرای این پروژهتوانکنندگان مواد و گیاهان مناسب میای از تأمینایجاد شبکه

ای در موفقیت این کنندهپذیری جمعی در کنار تدوین قوانین دقیق، نقش تعییندر نهایت، ترویج فرهنگ مشارکت و مسئولیت
امی دهد، بلکه گهای زیستمحیطی افزایش میآوری شهری را در برابر چالشفضاها خواهد داشت. این رویکرد یکپارچه نه تنها تاب

 .شودتر محسوب میتر و منسجمای سالمبلند در جهت ساختن جامعه
 



 

109 

 

ل 
سا

ی
م،

ده
از

 
ره 

ما
ش

اپی)پ 5
: ی

50
ن 

ستا
زم

 ،)
14

04
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 بع: نگارندگان(ن)م های قانونی تا راهکارهای اجراییفضای سبز مشاع: از چالش: ۳ دیاگرام شماره شماره 
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